HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 102 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO - SAO PAULO/ SP

REF.: PROCESSO N2 0012638-59.2023.8.26.0002
CONTROLE: 2021/000735
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA — PRESTAGCAO DE SERVICOS
EXEQUENTE: MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
EXECUTADA: LAURA GOMES RIBEIRO

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP —
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da A¢do: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRESTACAO
DE SERVICOS, requerida por MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, em face de LAURA GOMES RIBEIRO, apds a analise dos documentos,
realizacdo de vistoria nos imdveis, pesquisas de valores de imdveis e
levantamento de indices especificos da construcdo civil, vem, respeitosamente,

apresentar a Vossa Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado para venda do imével avaliando:
lote 18 da Quadra AK, na Gleba |l do loteamento Santa Barbara Resort Residence
situado a Rodovia Presidente Castello Branco, Km 292, Thermas de Santa
Barbara, Aguas de Santa Barbara - SP; considerando suas condi¢des como livres
e desembaracadas de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

R$ 130.000,00, para FEVEREIRO DE 2025

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 128 / 129, o
presente Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinacao do valor do imével objeto de penhora na presente acao,

a saber:

Lote 18 da Quadra AK, na
Gleba | do loteamento Santa
Barbara Resort Residence situado
a Rod. Pres. Castello Branco, Km

292, Thermas de Santa Barbara,

Aguas de Santa Barbara - SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagoes Basicas do imovel

Lote 18 da Quadra AK, na Rua Trinta e Quatro do

Localiza¢ao do imoével: ) i
loteamento Santa Barbara Resort Residence

i i N2 6.600 do Cartério de Registro de Imdveis de
Numero da matricula: i )
Cerqueira César — SP (loteamento)
Inscrigao cadastral: N2 0-01-01-06-0012-0350-01-00-0

Vias publicas que Rua Vinte e Nove, Rua Trinta e Cinco e Rua Vinte

complementam a quadra: | e Sete

Bairro: Thermas de Santa Barbara
Municipio: Aguas de Santa Barbara
Estado: Sao Paulo

THERMAS DE
SANTA BARBARA

JARDIM RACHEL X

£ laras la7al
Agué_s de Sk

Santa Bérbara DAS FL

Santa Barbara
do Rio Pardo
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3.2.Zoneamento

O imovel esta localizado na Macrozona Rural —MZ2, na subdivisdo da Zona
Residencial Thermas — ZR Thermas, nos termos da Lei n? 29 de 09 de outubro de

2006.

3.3. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM NAO

Energia elétrica: X

>

Telefone:

Gas: X

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentacao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

X| X[ X[ X[ X]X]X]| X

lluminagao publica:

3.4.Circunvizinhanga

O imoével localiza-se em um loteamento de acesso controlado, na regiao
rural do municipio, distando cerca de 13 km da Prefeitura Municipal de Aguas de
Santa Barbara, no bairro central da cidade. O local apresenta caracteristicas de
uso residencial, com densidade demogréafica baixa, sendo composto por
construcdes residenciais, chdcaras e grandes dreas desocupadas. Apresenta vias
com tracgado irregular, arborizadas e com perfil topografico plano. Destacam-se,
nas proximidades, a Rodovia Presidente Castello Branco, Avenida Domélia, a

Estacdo Ecoldgica Santa Barbara e o Shopping Plaza Santa Barbara.
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4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

REGULAR X
IRREGULAR
UMA FRENTE X
FRENTES DUAS FRENTES
ESQUINA
APARENTEMENTE SECO X
TIPO DE SOLO BREJOSO

NAO IDENTIFICADO
NIVEL X

DECLIVIDADE SUAVE
ACLIVE/ DECLIVE
ACENTUADO

FORMA
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Fonte: Google Maps, acesso em janeiro/2025
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Magquete em exposi¢do no loteamento.

O imovel avaliando esta localizado em um loteamento fechado, Santa
Barbara Resort Residence, de acesso controlado, e é constituido por um lote que,
até o presente momento, nao possui escritura definitiva e nao apresenta a devida

individualizagao em matricula.

O lote encontra-se sem limites fisicos em suas divisas, sem benfeitorias,

sendo totalmente coberto por vegetagao rasteira.

De conformidade com os documentos constantes do processo,
destacando-se a Matricula N2 6.600 do Cartdrio de Registro de Imdveis de
Cerqueira César — SP (matricula m3de do loteamento), e o Contrato de

Compromisso de Compra e Venda, o terreno objeto da avaliagdo apresenta
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frente de 15,00m para a Rua 34, por 30,00m da frente aos fundos, encerrando a

area total drea total de 450,00m?2.

4.2.Benfeitorias

Por ocasido da vistoria pericial realizada, foi possivel constatar que o

terreno objeto da avaliagcdo nao possui benfeitorias.

5.  AVALIACAO DO IMOVEL

O valor doimével equivale ao valor do terreno, somente, que foi alcangado
com a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
mediante a utilizacdo do valor unitdrio médio apurado dos dados levantados em

pesquisa do mercado imobilidrio realizada na regido onde se localiza o imdvel.

5.1.Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado para se
aferir o valor real do imdvel objeto do presente Laudo, conferindo maior
seguranca para a determinacdao do valor de mercado, por basear-se em
informacgdes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e, portanto, em

valores reais de venda de imdveis semelhantes ao objeto da pericia.

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-se
especificadas no Anexo Il do presente Laudo e, apds andlises, foram objeto de

calculo matematico para a apuragao da média de valor, em estrita observancia as
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normas e a legislacdo que regra os trabalhos de engenharia de avaliagdes e

pericias.

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os cdlculos
realizados apontaram o valor unitario médio de terrenos no mesmo loteamento,

fornecendo, para fevereiro de 2025, o valor unitario de:

RS 285,38/m?, (vide Anexo Il).

Aplicando-se a formula normativa (conforme critérios do Anexo l1):

Vt=qxS; onde:

Vt = valor do terreno;

g = valor unitario médio do m? de terreno;

S = area total do terreno;

Obtém-se:

Vt = RS 285,38/m? x 450m?
Vt = RS 128.420,58

Nestas condicdes, obtém-se, em numeros redondos, o valor total para

venda do imdvel:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL = R$ 130.000,00
(CENTO E TRINTA MIL REAIS)
FEVEREIRO/2025
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
— IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliacdo atinge as seguintes

especificagdes:

Grau de Fundamentacgao no caso de utilizagao do tratamento
por fatores — avaliagcao do valor de terreno

Caracterizacdao do Imoével Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 03
Identificacdao dos dados de mercado: Apresentacao de informacdes relativas a
todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,8 a 1,25

Tabela 3 — Grau de fundamentagado no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
1 Il |
Completa quanto aos

Item Descrigao

Caracterizagdo do Completa quanto a todos .
1 L, ] ] fatores utilizados no
imével avaliando os fatores analisados

Adogao de situagao

aradigma
tratamento P &

Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacgdo de N
. N . Apresentagdo de
informagdes relativas a . . N
Apresentagdo de informacgdes

todas as caracteristicas

Identificagdo dos

informagdes relativas a

relativas a todas as

conjunto de fatores

3 dos dados analisadas, . .

dados de mercado L todas as caracteristicas caracteristicas dos

com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas | dados correspondentes
observadas pelo autor .
aos fatores utilizados
do laudo

Intervalo admissivel

4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Para atingir o Grau lll s3o obrigatorias:

a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem
como das fontes de informacao;

c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacgao,

devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagao

de tratamento por fatores

Graus 1 Il |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
L. . . . Todos, no minimo no
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau |l e os demais no |
. grau
grau ll minimo no grau |

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 10 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 1 pt, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliagdao enquadra-se no Grau Il de Fundamentagao.
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Quanto ao Grau de Precisdo, tem-se o seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizag¢ao através de tratamento por

fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

. Grau
Descrigao
1 1} |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
L . <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.

7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 13 (treze) folhas digitadas, sendo a ultima datada
e assinada. Seguem 02 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do imével avaliado;

Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores imobiliarios.

S3do Paulo, 10 de fevereiro de 2025.

b < | —
s b | O;‘._-—,—‘

Arquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP n2 3745, desde 2005.

Pds-Graduacdo em Pericias e Avaliagdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagcdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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ANEXO | — FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 05. Vistas gerais do loteamento Santa Barbara Resort Residence,

situado a Rod. Pres. Castello Branco, KM 292, Thermas de Santa Barbara, Aguas

de Santa Barbara - SP.

Foto 01
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Fotos 06 a 21. Vistas gerais do imdvel objeto da avaliagao, lote 18 da

Quadra AK.
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ANEXO I

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
TERRENOS - LOTE 18, QUADRA AK DO SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE,
AGUAS DE SANTA BARBARA - SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de imodveis colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o que

estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condi¢des:

1.1.Valor a vista — os dados levantados nas dreas da pesquisa se referem a

valores de venda a vista.

1.2.Fator de Redugao das Ofertas — foi efetuada a correcao de 10% para
compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

1.3.Fator Localizacdo (FI) — deixou de ser aplicado o fator localizacdo em
funcao dos indices fiscais langcados pela municipalidade, uma vez que todos os

imoveis estdo localizados sob as mesmas condicdes de acesso e infraestrutura.

1.4.Fator Area (Fa) — foi considerada a influéncia da area dos terrenos nos
valores unitarios, relacionando-as com a drea do avaliando. O Fator Area foi
inferido da prépria amostra, a partir da expressao do grafico das areas pelos

valores unitarios de cada elemento comparativo.
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1.5.Benfeitorias — quando existentes, as dreas construidas de benfeitorias
foram objeto de valora¢ao, em fungao do valor unitario da construgao (CUB), do
padrdo construtivo (Pc) e da obsolescéncia (estado de conservacdo e idade da
construcdo - Foc). O valor correspondente foi descontado do total do imével, com

vistas a evitar distor¢cdes nos cdlculos comparativos.

2. HOMOGENEIZAGAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizacdo foram efetuados com a aplicacdo da

féormula e nas condigdes abaixo descritas:
Q = (Vo/At) x {[ZFn-n] + 1} x 0,90, onde:

Q = valor unitario de m? de terreno, em reais (RS);
Vo = valor de venda do imével, em reais (RS);

At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m?;
F = indice normativo de ajuste;

0,90 = corre¢ao de 10%, face a natural elasticidade do mercado imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando

- Enderecgo: Lote 18, Quadra AK na Gleba | do loteamento Santa Barbara
Resort Residence situado a Rod. Pres. Castello Branco, Km 292, Thermas de Santa
Barbara, Aguas de Santa Barbara — SP.

- Area de terreno: 450,00 m2.
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ELEMENTO N2 01

Localizagao: Lote 21, Quadra AK na Gleba | do loteamento Santa Barbara Resort
Residence, Iguape — SP.

Area Terreno: 304,52m?2.

Construg¢ao: n3ao possui.

Valor Ofertado para Venda: RS 140.787,18, a vista.

Informante: Arnaldo (11) 5026-3245

Origem: local.

Data: fevereiro/2025.

Q1 original (descontado do fator oferta): RS 416,09/m?

Q1 homogeneizado: RS 287,01/m?

ELEMENTO N2 02

Localizagdo: Lote 16, Quadra AK na Gleba | do loteamento Santa Barbara Resort
Residence, Iguape — SP.

Area Terreno: 485,45m?.

Construgao: ndao possui.

Valor Ofertado para Venda: RS 147.853,51, a vista.

Informante: Arnaldo (11) 5026-3245

Origem: local.

Data: fevereiro/2025.

Q2 original (descontado do fator oferta): RS 274,11/m?

Q2 homogeneizado: RS 294,61/m?
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ELEMENTO N2 03

Localizagao: Lote 05, Quadra AL na Gleba | do loteamento Santa Barbara Resort
Residence, Iguape — SP.

Area Terreno: 304,52m?2.

Construg¢ao: n3o possui.

Valor Ofertado para Venda: RS 140.787,18, a vista.

Informante: Arnaldo (11) 5026-3245

Origem: local.

Data: fevereiro/2025.

Q3 original (descontado do fator oferta): RS 274,11/m?

Q3 homogeneizado: RS 274,51/m?

MAPA DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

3 q
& o
2 ~ ©
o o & o ?
Q N O 4
@ J ~ £ 3
= g : &)
S < = ) 6:0
S
- 2 © S
@ S O%
I @
o
S
v
&2
I~ o]
S g
: S
@« @ (N
& 8
g @ S ?
= o : <
S = @ P
~ & ®
S ®
@ o %z
£Q .
S 1 &
& o S P
2 5 o
5 Ry g 5
BN //7,(J i~ Q@
Q& e
Sets &
Imovel avaliando Imdveis comparativos

RUA GANDAVO 526 CEP 04023-001 VILA MARIANA  TEL 11 5049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2025 as 15:34 , sob 0 nimero WSTA25701126595

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012638-59.2023.8.26.0002 e cddigo BV02gkh9.



fls. 202

HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

Homogeneizagao dos valores dos elementos comparativos

Valor

unit Vu Final
Fator [ Valor da A dedL; : Homo- | Amostra
Valor (R$) | Ofert | Construgao | Terreno zido it. genei- | saneada
a (R$) A iaca zado (R$/m?2)

oferta (R$/m?)

(R$/m?) .
Avaliando 450,00

1 140.787,18 0,9 - 304,52 416,09 0,69 -129,08 287,01 0,69 287,01 1 287,01
2 147.853,51 0,9 - 485,45 274,11 1,07 20,50 294,61 1,07 294,61 1 294,61
137.266,65 450,69 274,11 1,00 0,40 274,51 1,00 274,51 1 274,51

Média Saneada = R$ 285,38

Desvio Padrao: s = 10,15

Intervalo de Confianga: e= 11,05

Coef. de Variagao = 3,6%
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Amplitude (e) = 7,7%
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 287,01/m?
Elemento N2 02 = RS 294,61/m?

Elemento N2 03 = RS 274,51/m?

Média = RS 285,38/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 370,99/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 199,77/m?

Por ndo haver elementos que ultrapassam os limites acima, a média final

resulta na média saneada de RS 285,38 /m?.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de confianca
(1.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se o desvio padrao
dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 10,15/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv =RS 10,15/m? / RS 285,38 /m? = 3,6%

Coeficiente da Distribuicao de Student: t

Tl(n-1): p/2] = t(2), (10%) = 1,886

Intervalo de Confianca: (I.C.)
e=(txs)/(n>)=(1,886 xRS 10,15/m?) / 3%°
e =RS$ 11,05/m?

Portanto, o intervalo de confianca em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. = RS 285,38 /m? +/- RS 11,05/m?

Nestas condi¢des, o valor unitario de terreno da situacdo, para o més de

fevereiro/2025 e pagamento a vista, é de RS 285,38 /m?2.
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ARQUITETO E URBANISTA

DETERMINAGAO DO FATOR AREA

Aluguel Al /
ELEMENTO| Area Unitario ugue Fator
. Projetado
Uniforme
m? Atualizado | y=..xdrea *... Area
(R$/m2/més)| (R$/m*¥més)

Avalianda | 450 00 285,38546 1,0000

1| 304,52 416,09 413,73123 0,6898

2| 485,45 274,11 265,52996 1,0748

3 450,69 274,11 284,96994 1,0015
450,00
400,00
350,00
300,00
250,00

y = 95200x:951
200,00 RZ=0,978

150,00
100,00
50,00

- 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00
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